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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "MagirusstraBe — Soflinger StralBe — Teil 2" Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Ulm stellt im stdlichen Teil des Plangebiets eine "gemischte Bauflache (Bestand)" sowie im nordli-
chen Teilbereich eine , gewerbliche Bauflache (Bestand)” dar. Der Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans "MagirusstraBBe — Soflinger StraBe — Teil 2" wird als "Urbanes Gebiet" ge-
mal § 6a BauNVO festgesetzt. Das Vorhaben kann daher nicht vollstandig aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird gemaB § 13a BauGB im Wege der
Berichtigung an die geanderte Darstellung angepasst.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Firma "MUNK Bauen & Wohnen GmbH" beabsichtigt als Vorhabentragerin die Grundsttcke des
ehemaligen Gummi-Welz-Areals neu zu bebauen.

Der 1. Bauabschnitt (rechtskraftigen Bebauungsplans "MagirusstraBe — Soflinger StraBe — Teil 1")
befindet sich derzeit in Umsetzung.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 160-92, genehmigt
am 19.11.1970. Die darin getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der baulichen Anlagen sowie der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen stimmen nicht mit der klinftig vorgesehenen Entwicklung Uber-
ein. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht zur
planungsrechtlichen Sicherung des Neubauvorhabens ein neuer Bebauungsplan erforderlich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung durchgefihrt.

3. Angaben zum Bestand

Das ehemalige Gummi-Welz-Areal war bis in die 1980er Jahre ein prosperierender Gewerbestand-
ort, verlor aber im Zuge von Umstrukturierungen immer starker an Bedeutung. Nach der Auslage-
rung der Firma wurde das vorhandene Gelande interimsweise zu unterschiedlichen gewerblichen
Zwecken vermietet. Das Gelande ist vollflachig versiegelt, Aufenthaltsqualitaten existieren praktisch
nicht.

Die sldlich angrenzende Bebauung des 1. Bauabschnitts (rechtskraftiger Bebauungsplan "Magirus-
stralBe — Soflinger StraBBe — Teil 1") befindet sich derzeit in der Umsetzung. Die Bebauung ist mit
zumeist 5 Geschossen geplant. Darliber hinaus besteht entlang der Séflinger StraBe ein Wohnge-
baude mit gewerblichen Anteilen im Erdgeschoss und einer Hohe von 4 Geschossen bis zur Traufe
sowie 1 bis 2 weiteren Geschossen im Dachraum.

Im Osten grenzt die Verkehrsflache der MagirusstraBBe, im Westen die bestehende Wohnbebauung
der Griesgasse mit bis zu 4 Vollgeschossen und einer Flachdachausbildung an.

Im weiteren Umfeld liegt im Osten die Tagesklinik Soflingen, im Stden und Westen die bestehende
Wohn- und Geschaftsbebauung von Séflingen und im Norden die Gewerbebauten entlang der Ein-
steinstralBe. Weiter nordlich, auf der gegeniberliegenden Seite der EinsteinstraBe besteht zudem
das Heizkraftwerk der FUG.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 257/8 sowie Teilflachen der Flurstlicke Nr.
258/2, 258/3 und 262 der Gemarkung Ulm, Flur Soéflingen. Der Geltungsbereich weist eine GroBe
von ca. 7.977 m2 auf. Dieser liegt im Sanierungsgebiet "Weststadt II".

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Nach Bekanntwerden der Aufgabe der gewerblichen Nutzung wurde von der Stadtplanungsbehor-

de ein Rahmenplan (GD 342/11) zur Steuerung der Entwicklung des ehemals gewerblich gepragten

Gebietes hin zu einem urbanen Stadtquartier mit den folgenden stadtebaulichen Zielen entwickelt:
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- Hohere Dichte durch Blockrandbebauung mit finf Geschossen und punktuellen Uberhéhungen
bis zu sieben Geschossen

- Fortfihrung von Baufluchten, orientiert am Bestand
- Ausbildung erhohter Erdgeschosse und Vorgarten zur Gewahrleistung der Privatsphare

- Schaffung von Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum, Aktivierung von FuB- und Radwegver-
bindungen, Errichtung eines Quartiersplatzes

Die geplante Bebauung entwickelt sich aus dem stadtebaulichen Rahmenplan fir das Gesamtquar-
tier (GD 429/17). Mit dem Bebauungsplan "MagirusstraBe — Soflinger StraBBe — Teil 1” wurde im
Jahr 2018 das Planungsrecht fir den 1. Bauabschnitt beschlossen (GD 278/18).

Durch den vorliegenden Bebauungsplan folgen nun die Bauabschnitte 2 und 3. Hierzu fand im
Sommer 2018 ein Gutachterverfahren mit sechs eingeladenen Architekturbiros statt. Das Aus-
wahlgremium empfahl einstimmig fur den Bauabschnitt 2 die Arbeit des Architekturblros Seidel fur
die weitere Bearbeitung. Fur den Bauabschnitt 3 wurde die Arbeit des Blros Hochstrasser einstim-
mig vorgeschlagen. Bei beiden Arbeiten waren Uberarbeitungen erforderlich, welche zwischenzeit-
lich eingearbeitet und mit der Stadt Ulm abgestimmt wurden.

Die Bebauung des Bauabschnitts 2 sieht dabei eine Blockrandbebauung entsprechend dem stadte-
baulichen Rahmenplan vor. Die Bebauung entlang der MagirusstraBBe ist mit 6 Vollgeschossen ge-
plant. Insgesamt sind ca. 130 Wohneinheiten vorgesehen. Erganzend dazu sind in den Erdge-
schossbereichen zur Magirusstra3e sowie zum neu entstehenden Quartiersplatz am stidwestlichen
Ende des Plangebietes gewerbliche Nutzungen (ca. 6 Gewerbeeinheiten) bzw. eine soziale Einrich-
tung (KITA) geplant. Die endguiltige Festlegung in Bezug auf die geplante KITA erfolgt bis zum Sat-
zungsbeschluss. Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage bereitgestellt, deren Zu-
fahrt von der neu geplanten ErschlieBungsstichstraBe des 1. Bauabschnitts erfolgt.

Das Baufeld des 3. Bauabschnitts soll mit einem in Ost-West-Richtung ausgerichteten Baukorper mit
4 Vollgeschossen Uberbaut werden. Insgesamt sind 14 Wohneinheiten mit einer Parkierung in einer
Tiefgarage mit Zufahrt von der Griesgasse aus geplant.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "MagirusstraBe — Soflinger StraBe — Teil 2" soll nun
das Planungsrecht flr den 2. und 3. Bauabschnitt geschaffen werden.

5. Artder Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Regelverfahren gemal3 § 13a BauGB
durchgefihrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsbereiches von ca.
7.977 m2 erfillt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchflihrung einer formalen
Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

6. Planinhalt

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend der
vorgesehenen Nutzungen als Urbanes Gebiet (MU) gemal3 § 6a der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der Lage des Quartiers in der Weststadt und flgt
sich in die vorhandene Nutzungsstruktur der Umgebung ein.

Dabei sind folgende Nutzungen zulassig:

- Wohngebaude
- Geschafts- und Burogebaude
- sonstige Gewerbebetriebe
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- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes
- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, sportliche und gesundheitliche Zwecke

Um eine Belebung und Durchmischung zu erreichen, wird erganzend festgesetzt, dass zur Magirus-
straBe sowie zum Quartiersplatz orientiert, zwingend eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss
anzusiedeln ist.

Die gemaB § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden im gesamten
Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergnigungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr, dass sie
zu erheblichen Storungen und Belastigungen der angrenzenden Nutzungen fihren. Der Ausschluss
erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO und dem Vergnigungsstattenkonzept der Stadt
Ulm. Fir diese Nutzungen bestehen im Stadtgebiet besser geeignete Standorte mit geringeren Sto-
rungen fir die Umgebung. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit dieser
Einschrankung gewahrt.

Weiterhin sind die gemal3 § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen eben-
falls im gesamten Plangebiet unzulassig. Das Plangebiet soll vorrangig den Nutzungen Wohnen und
Gewerbe / Dienstleistung dienen. Tankstellen und sind somit mit der vorgesehenen, innerstadti-
schen Nutzungsmischung nicht vereinbar.

Ebenfalls nicht zulassig sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe und Gartenbaubetriebe. Hierfir
stehen in unmittelbarer Nahe des Plangebiets bereits mehrere Standorte zur Verfigung, welche
durch ein zusatzliches Angebot nicht weiter eingeschrankt werden sollen.

Mit den getroffenen Festsetzungen konnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen und Ein-
richtungen planungsrechtlich ermaglicht werden. Mit der Bebauung wird dem stadtebaulichen
Leitgedanken der Nachverdichtung Rechnung getragen. Zudem kann die bereits vorhandene,
technische und soziale Infrastruktur im Umfeld des Plangebietes wirtschaftlicher und nachhaltiger
genutzt werden.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl, die maximal zulassi-
ge Oberkante (OK) der baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Gebiet auf der Grundlage der vorge-
sehenen Bebauung auf den Wert 0,8 festgesetzt. Die Grundflachenzahl kann gemal3 § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Anlage von Tiefgaragen, Kellerraumen und internen ErschlieBungswegen bis
zu einem Wert von 1,0 Uberschritten werden.

Die Uberschreitung ist in dieser innerstadtischen Lage angemessen. Hintergrund ist die stadtebau-
liche Zielsetzung, die Neubauplanung in Form eines klassischen Blockrandgefliges zu entwickeln,
wobei eine hohe Aufenthalts- und Wohnqualitat im privaten Blockinnenbereich geschaffen wer-
den soll. Dazu ist es notwendig, diesen von parkenden Fahrzeugen freizuhalten und die notwen-
digen Stellplatze unteririsch unterzubringen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne von § 17 Abs. 2 BauNVO
werden durch die stadtebauliche Konzeption nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt sind nicht zu erwarten. Eine ausreichende Bellftung und Belichtung der Bebauung ist
gegeben.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird differenziert fir die jeweils geplanten Gebaudeteile tber
die zulassige Oberkante der Gebdude (OK) als absolute Hohe . NN im neuen System festgelegt.

Im Bereich des Bauabschnitts 2 ist die zulassige Oberkante flr die 5-geschossigen Baukdrper auf
499,50 m . NN festgesetzt. Dies entspricht einer Hohe von ca. 17,0 m Uber dem Niveau der der-
zeit geplanten ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH= ca. 482,50 m . NN). Die Hohe des Gebaudeteils
im Bereich zur MagirusstraBe betragt 502,50 m G. NN was einer relativen Hohe von ca. 20,0 m
entspricht.
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FUr den Bauabschnitt 3 ist eine Hohe von 496,50 m G. NN festgesetzt, was einer relativen Hohe
von 14,59 m Uber der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH= ca. 481,91 m . NN) entspricht.

Die Differenz der Gebaudeoberkante von ca. 1,10 m zwischen der Objektplanung und der Plan-
festsetzung wird zur Sicherung moglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungs-
planung vorgesehen.

Mit den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neuordnung
und Aufwertung des Plangebietes ermoglicht.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien und Baugren-
zen bestimmt. Die Bauweise wird dabei entsprechend der geplanten Blockrandbebauung als ge-
schlossene Bauweise festgesetzt.

Die Abstandsflachen gemalB3 § 5 Abs. 7 Landesbauordnung (LBO) i.V.m. § 5 Abs. 2 Satz 2 kénnen
zu den geplanten offentlichen Verkehrsflachen, bei den geplanten Baukorpern untereinander
sowie zum Flursttck Nr. 260/1 im Nordosten des Plangebiets nicht ganzlich eingehalten werden.

Die bei dem Wettbewerb pramierte Neubauplanung sieht eine Fortfihrung der stadtisch geprag-
ten Quartiersrandbebauung vor. Ebenfalls orientiert sich diese Bebauung am stadtebaulichen
Rahmenplan fir die gesamte Entwicklung des Bereichs zwischen Séflinger Strae und Einstein-
straBe.

Aufgrund der Abstande zwischen den geplanten Gebauden ist auch bei den verkirzten Abstands-
flachen die Belichtung mit Tageslicht, sowie die Beltftung in ausreichendem MalBe gewahrleistet.
Ebenfalls werden aufgrund der angrenzenden gewerblichen Nutzung des Flurstlicks Nr. 260/1
nachbarliche Belange nicht erheblich beeintrachtigt. Die weitere Entwicklung auf Grundlage vom
Rahmenplan (429/17) auf dem Flurstick Nr.260/1 wurde bertcksichtigt.

Deshalb wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB eine Verkurzung der Abstandsflachen an den ent-
sprechenden Fassadenseiten (siehe Planeintrag) festgesetzt. Fir die Gbrigen Fassadenseiten gilt
nach wie vor die Abstandflachenregelung der LBO mit 0,4 H der anrechenbaren Wandhohe.

Mit den getroffenen Festsetzungen sind keine nachteiligen Auswirkungen der in der Landesbau-
ordnung vorgegebenen Belange verbunden. Griinde des Brandschutzes stehen nicht entgegen.

Nachbarliche Belange werden nicht erheblich beeintrachtigt. Eine Reduzierung der Abstandsfla-
chen ist somit stadtebaulich vertretbar.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Stden von der MagirusstraBBe aus Uber einen verkehrs-
beruhigten Bereich, welcher bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan "MagirusstraBBe — Soflinger
StralBe — Teil 1" planungsrechtlich gesichert ist. Im Norden ist das Plangebiet von der Einsteinstral3e
aus an die Griesgasse angebunden.

Die internen ErschlieBungsstraBen werden Uberwiegend als FuBgangerbereiche geplant. Damit
kann sichergestellt werden, dass die Quartiersinnenbereiche frei von Autos gehalten werden. Zu-
dem befindet sich im stdwestlichen Bereich ein Quartiersplatz, welcher die Aufenthaltsqualitat im
Quartier deutlich erhoht. Im nordostlichen Bereich ist das Plangebiet durch einen FuBweg an die
MagirusstraBe angebunden.

Die fUr die Wohnnutzung erforderlichen Stellplatze werden in zwei Tiefgaragen unter den jeweili-
gen Bauabschnitten nachgewiesen. Die Zufahrten erfolgen fur die Tiefgarage des Bauabschnitts 2
uber den verkehrsberuhigten Bereich im Studen des Plangebiets. Die Zufahrt fir den Bauabschnitt 3
von der Griesgasse aus.

Die Feuerwehrzufahrt erfolgt von der MagirusstraBe aus Uber den im Norden des Plangebiets gele-
genen FuBgangerbereich. Aufgrund der derzeit nicht vorhandenen Mindestbreite der Feuerwehrzu-
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fahrt (die endgultige Breite des FuBgangerbereichs wird in diesem Abschnitt erst nach Umsetzung
der nordlichen Angrenzenden Bebauung erreicht), wird diese im Bereich des Flurstlicks Nr. 260/1
Uber eine Baulast gesichert. Das Flursticks Nr. 260/1 befindet sich im Besitzt der Vorhabentragerin.

6.5 Grunordnerische Festsetzungen

Die Grundstlcke waren aufgrund der gewerblichen Nutzung vollstandig versiegelt. Griinordneri-
sche Festsetzungen zur 6kologischen Aufwertung des Gebietes sind die Begriinung der Tiefgara-
gendecken sowie der Flachdachbereiche der geplanten Gebaude. Im Bereich des Quartiersplatzes
sowie in Verlangerung der Griesgasse sind neue Baumstandorte vorgesehen.

Die Vorhabentragerin stimmt zum Baugenehmigungsverfahren einen qualifizierten Freiflachenge-
staltungsplan mit der Stadtplanung und der Sanierungstreuhand einvernehmlich ab. Der Vorent-
wurf des Freiflachengestaltungsplans wird bis zur 6ffentlichen Auslegung als Bestandteil des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans vorgelegt.

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezieller Artenschutz

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB durchge-
fuhrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsbereiches von ca. 7.977
m?2 erflllt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchflihrung einer formalen Um-
weltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1 a Abs. 3 BauGB fir die Bebauung der Grund-
stlcke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind ebenfalls nicht er-
forderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe gemaR § 1
Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine tber den Bestand hinaus gehenden Eingriffe in die
Schutzguter zu erwarten sind.

FUr das Plangebiet wurde parallel zum Bebauungsplan ein artenschutzfachliches Gutachten durch
das Bio-BUro Schreiber vom 09.03.2017 erarbeitet. Die durchgefihrten Begehungen haben keine
Beeintrachtigung von artenschutzrechtlich relevanten Arten ergeben. Zugriffsverbote gemal3 § 44
BNatSchG sind nicht beeintrachtigt. Vorgezogene AusgleichsmalBnahmen (CEF-MaBnahmen) waren
nicht notwendig.

Vor Beginn der Abbrucharbeiten wurden, wie im Gutachten vom 09.03.2017 festgelegt, zwei wei-
tere Gebaude (MagirusstraBe 28 und 32) untersucht (Erganzung von 02.01.2019). Auch diese bei-
den Hauser wiesen keine Quartiere von geschitzten Arten auf.

Da die gesamten Gebaude mittlerweile abgerissen wurden, werden keine artenschutzrechtlichen
VermeidungsmaBnahmen mehr im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Die im Artenschutzgutachten vom 09.03.2017 formulierte Artenschutzrechtliche Empfehlung (An-
bringen von Nisthilfen fir Fledermaus- bzw. Vogelarten an den Fassaden der neu geplanten Ge-
baude) wurde unter den Hinweisen zum Bebauungsplan aufgenommen.

6.7 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden 6rtliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO-BW) als eigenstandiger Satzungsteil
festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung, fir Werbeanlagen, fir
Mullbehalter, fir die Freiflachengestaltung, fir die Nutzung von Sonnenenergie und flr Abstands-
flachen definiert.

6.8 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes ist ausreichend dimensioniert.
Schmutz- und Regenwasser sind auBerhalb des Gebadudes in einem Kontrollschacht zu vereinigen
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und in die offentliche Mischwasserkanalisation einzuleiten. Die Ableitung des Schmutzwassers zur
Klaranlage "Steinhaule" erfolgt Gber bereits vorhandene Kanale.

Zur Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat ist innerhalb des Geltungsbereichs eine neue Tra-
fostation notwendig.

Aufgrund der angestrebten Entwicklung im Quartiers gemal3 Rahmenplan (GD 429/17) ist zudem
die Verlagerung der bestehenden Trafostation auf Flurstlick Nr. 261 erforderlich. Bedingt durch die
Leitungsfihrung sowie flr die zentrale Versorgung des Plangebiets, wird die Trafostation im ge-
planten Quartiersplatz integriert. Der exakte Standort der Trafostation wird in Abstimmung mit der
Stadt Ulm sowie der SWU Netzt GmbH bis zur 6ffentlichen Auslegung festgelegt.

6.9 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an
gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu prufen, inwiefern schadliche Larmimmissionen
vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erfillt wird.

Nordlich des Plangebietes verlauft die Einsteinstrale, dstlich die MagirusstraBe und stdlich die Sof-
linger StraBe. Entlang der Soflinger StraBBe verlauft die StraBenbahnlinie 1.
Zudem liegt das Plangebiet im Einwirkungsbereich mehrerer Gewerbebetriebe.

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der Larm-
immissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung konnen dem Bericht mit der Bezeich-
nung LA18-014-G02-01 mit dem Datum 08.10.2019 entnommen werden.

Schutz vor Verkehrslarmimmissionen

Die Werte der Gesundheitsgefahrdung von tagstber 65 dB(A) und nachts 55 dB(A) werden Uber-
schritten. Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrslarm ist in den Orientierungswerten fur
Verkehrslarm des Beiblattes zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfah-
ren", mit Beiblatt 1, vom Mai 1987 festgelegt. Die Orientierungswerte werden im Plangebiet Uber-
schritten.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden durch passive SchallschutzmaBnahmen
sichergestellt.

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) bauliche und sonstige technische Vorkehrungen (Mindest-
schalldamm-MaBe entsprechend den Larmpegelbereichen, schallgedampfte Liftungseinheit (z.B.
Schalldammlifter) usw.) festgesetzt.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die Tiefgaragen im Plangebiet werden im Norden Uber die EinsteinstraBBe bzw. Griesgasse sowie im
Osten Uber von der Magirusstra3e aus erreichbaren StichstraBen erschlossen. Auf der Magirusstral3e
und der EinsteinstraBe kommt es zu einer sofortigen Vermischung mit dem tbrigen Verkehr.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten Fahr-
verkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mogliche Beeintrachtigung an den Ver-
kehrswegen liegt im Rahmen der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf
offentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Schutz vor Gewerbelarm

Um zu beurteilen, ob durch die zuklnftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als Urbanes Gebiet
die Anforderungen fur die schiitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfullt sind,
konnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”, Teil 1
herangezogen werden.
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Das Beiblatt 1 zur DIN 18005 gibt keine Orientierungswerte fur ein Urbanes Gebiet vor. In Anleh-
nung an die TA Larm wurden die Orientierungswerte fur Gewerbelarm fur ein Urbanes Gebiet
tagsUber 63 dB(A) und nachts 45 dB(A) herangezogen.

Die Definition der schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Definition im Beiblatt 1 zur DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017, Anhang
A.1.3 "MaBgeblicher Immissionsort".

Nordlich sowie ostlich des Plangebietes bestehen Gewerbebetriebe. Die sich fur die Bebauung im
Plangebiet ergebenden Schallimmissionen kénnen dem Bericht der BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH mit der Bezeichnung LA18-014-G02-01 mit dem Datum 08.10.2019 entnommen werden.
Die Untersuchung zeigt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein Urbanes Gebiet im Plan-
gebiet eingehalten werden.

Ebenso entstehen den benachbarten Gewerbebetrieben durch das Plangebiet keine unzumutbaren
Nachteile hinsichtlich der zulassigen Larmemissionen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "MagirusstraBe — Soflinger StralBe — Teil 2" Begriindung

6.10 Altlasten / Baugrundgutachten

Altlasten

Auf den Grundstuicken innerhalb des Geltungsbereichs sind lokal erhdhte Schadstoffgehalte im
Boden bekannt, daher ist mit erhdhten Entsorgungskosten zu rechnen. Der Aushub ist gutachter-
lich, von einem Sachverstandigen fur Altlasten zu Uberwachen und zu dokumentieren. Der Aus-
hubbericht ist der Stadt Ulm, Abteilung Umweltrecht und Gewerbeaufsicht vorzulegen.

Sofern bei den Erdarbeiten verunreinigtes Erdmaterial festgestellt wird oder sonstige Hinweise auf
Untergrundverunreinigungen gefunden werden, ist die Abteilung Umweltrecht und Gewerbeauf-
sicht der Stadt Ulm als untere Bodenschutz- und Altlastenbehérde bzw. als untere Wasserbehorde
umgehend zu informieren.

Baugrundgutachten

Zur Abatzung und Einstufung des anzutreffenden Baugrundes wurde vom GeoBuro Ulm eine Bau-
grunduntersuchung vom 13.02.2018 durchgefihrt. Das Gutachten kam zu der Erkenntnis, dass zur
Trockenhaltung der Gebaude alternativ entweder eine Dranung mittels Dranagerohren in Kombina-
tion mit einer Abdichtung gegen nicht stauendes Sickerwasser oder eine Abdichtung des Kellers
gegen drickend wirkendes Wasser z.B. mit wasserundurchlassigem Beton (WU-Beton) ausgefihrt
werden muss.

7.0 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 7.977 m2 (100,0 %)
davon: Urbanes Gebiet (MU) ca. 6.185 m? ( 77,5 %)
Verkehrsflachen ca. 1.386 m2 ( 17,4 %)
Offentliche Grunflache ca. 406 m?2 ( 51%)
7.2 Kosten

Der Stadt entstehen fir die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten. Diese werden von der
Vorhabentragerin getragen.



